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Forord

Att bygga badhus i Sverige har blivit dyrt, och kommunerna kanner det. Nar man gar fran beslut
till anbudsoppning ar oron pataglig — kommer det in tillrackligt manga anbud, och hur ser
kostnadsbilden ut nar partnern ar vald och priset arbetats fram? En genomgang av svenska
badhusprojekt det senaste decenniet visar en stor spridning — vissa landar i budget, andra
hamnar vasentligt 6ver ursprunglig ram. Det vanligaste monstret ar att slutkostnaden hamnar ca
10 % over beslutet, och det ar inte slumpmassigt.

Bakom siffrorna ligger ofta tillaggsbeslut pa viagen fran beslut till invigning. Innehallet utokas
under planeringen, mark- och grundforhallanden visar sig vara mer komplicerade, och projektet
belastas av prisokningar. Kommunen har starka skal att tdnka langsiktigt — det &r den som
betalar notan i femtio ar. Men ett nytt badhus byggs kanske en gang per generation.
Tjanstepersonen som leder projektet har sillan gjort det férut. Konsulterna och projektledarna
som anlitas har lett manga badhusprojekt men har sillan sjdlva drivit en anldggning.
Entreprenoren slutbesiktigar och gar vidare till ndsta projekt. Den samlade kunskapen om vad
som faktiskt hdnder med en badhusanlaggning ar tio, tjugo, trettio finns inte alltid i rummet nar
besluten fattas. Erfarenheterna fran drift aterviander sallan till dem som planerar nésta
anlaggning. Det ar inte slarv — det dr hur branschen ar strukturerad.

Den befintliga badhuspersonalen vet hur en anldggning faktiskt fungerar — men ju langre
processen gar desto mer blir det ett fastighetsprojekt, och det hdnder att de som ska arbeta i badet
inte far en riktig chans att paverka detaljer som styr deras arbetsmiljo.

Det finns dnda enskilda personer i branschen som ticker storre del av livscykeln dn vad
strukturen antyder — driftschefer som varit med fran tidig planering, badhusansvariga med
tjugo-trettio ars erfarenhet av samma anlaggning, projektorer som foljt sina projekt vidare in i
driften. Den kompetensen finns. Den nyttjas inte alltid nar nya beslut ska fattas, men den ar
vardefull nidr den kommer till sin ratt.

Vad vi sjilva forsoker gora ar att halla hela kedjan samlad — inte bara genom att rétt personer ar
pa plats, utan genom hur bolaget dr upplagt. Modellen dr ingen patentlosning (eller kanske det ar
precis vad den ar) och passar inte alla kommuner, men den kan vara ett strukturellt svar pa ett
strukturellt problem. Bakom oss star Tredje AP-fonden via Hemso, ett langsiktigt 4gande. Det
betyder att kommunen har samma motpart om tjugo ar som idag.

Ar man orolig fér att kommunen ska tappa kontrollen &r var erfarenhet att platschefen pa badet
i praktiken blir kultur- och fritidsfoérvaltningens férldngda arm i alla fragor. Vi har gemensamma
incitament — sda manga besdkare som mdgjligt och samtidigt en balans mellan alla grupper som
ska samsas i badet. Det ar heller inte en prisfraga: de moderna avtalen hanterar avgiftsnivder och
tillgéng.

En anldggning som tappar besokare, som behdver reinvesteringar i fortid, som ar dyr att halla
igdng — det ar var forlust, inte kommunens. Att halla badhuset vilbesokt och valhadllet i fyrtio ar
ar vad vi bygger hela var affar pa. Det dr ocksa darfor vi har utvecklat ett eget byggsystem —
Ekobad — som hjalper oss att hantera flera av de tekniska och ekonomiska utmaningar som ett
badhus innebdr, inklusive sjdlva byggkostnaden.

Hemtag och personerna bakom har planerat, utformat, projekterat, byggt, driftsatt, drivit och
underhdllit svenska badhus de senaste tjugo daren. Den har guiden &r ingen handbok for hur
arbetet ska utforas utan mer ett satt att dela med oss av hur vi ser pa processen. Vi gor inte
ansprak pa att ha alla svar. Men det har ar vart bidrag.

Karl Lilja, ordférande Hemtag Fastigheter AB
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1. Att lata nagon annan aga, bygga, driva och
forvalta badet

Det foljande ar en genomgang av hur ett koncessionsavtal utspelar sig 6ver tid — fran forstudien
innan upphandlingen till vad som hinder nar avtalet l16per ut.

Fore tilldelning

Innan en kommun gar till upphandling gors i regel en forstudie. Behovet kartlaggs — antal
bassdnger, bantimmar, dimensionering, lidge. Befintlig anlaggnings skick utvarderas.
Besoksunderlaget beddms mot omkringliggande kommuner. Dar sétts de grundsiffror som hela
projektet sedan utgar fran. Det ar inte ovanligt att forstudien gors om en eller flera ganger innan
kommunen &r redo att ga vidare — forutsattningarna férandras, politiska prioriteringar skiftar,
kostnadsbilden forskjuts.

Forstudien drivs typiskt av en projektledare pa kommunen med stdd av specialistkonsulter som
ar vana vid badhusprojekt. Vad de inte alltid har dr erfarenhet av vad som hdnder med
anldggningen ar tio, tjugo, trettio — den kunskapen finns pa driftsidan och kommer inte alltid till
sin ratt.

Modellvalet — om kommunen ska dga anldggningen sjilv eller hyra in tjdnsten — bestams i
forstudien. Det ar det viktigaste beslutet och paverkar allt som foljer. Idag ar det vanligaste att
kommunen ager sjilv, oftast med en byggentreprendr i partnering. Nagra exempel pd senare ar
dar kommunen valt att hyra ar Kalmar, Skurup, Nacka Myrsjo och Upplands-Bro.
Forfragningsunderlaget skrivs ocksd har. Funktionsbilagan, taxenivder, skolsim och
foreningstider, krav pa tillganglighet — det som ldses i forstudien blir bindande under hela
avtalstiden. Det som inte lases blir forhandlingsbart senare. Bada kan bli fel om underlaget inte
ar genomtankt.

Den svenska marknaden for koncessionsbadhus ar begrdansad. Branschdialog innan
upphandlingen ger kommunen en bild av vilka aktérer som kan tanka sig att lamna anbud och
vad som behover justeras for att fler ska gora det.

Vad hander efter tilldelning

Nar en kommun tecknar ett koncessionsavtal for ett badhus koper den en tjanst — ett fullt
fungerande badhus enligt funktionsbilagans specifikation, fér en fast indexerad arsersattning
over avtalstiden. Inte en byggnad, inte en hyresritt med driftsatagande, utan en helhet. Hur
leverantdren organiserar leveransen ar leverantorens ansvar.

[ Hemtags modell 4gs fastigheten av Hemtag, som projekterar och bygger anlaggningen, ansvarar
for tekniska system och reinvesteringar, och anlitar en operatér som skoter den dagliga
verksamheten. For Tyreso Aquarena och Jarfillabadet dr operatéren Medley. Den uppdelningen
sker bakom kulisserna — kommunen foljer upp tjansten, inte leverantdrens interna organisation.

Fran beslut till invigning

Efter tilldelning foljer projektering, markarbeten och produktion. Med Hemtags upplagg tar det
under tre ar fran tilldelning till driftstart. Bygget sker med Hemtags eget byggsystem Ekobad, som
ar utvecklat for badhusmiljons krav och som ger en byggkostnad omkring femton procent lagre
an vid traditionell konstruktion. Den marginalen gor att den arliga kostnaden for kommunen blir
lagre med koncession dn med egen regi. Hemtag bar kostnadsrisken under hela perioden inom
anbudsbeloppet. Kommunen far anlaggningen levererad till avtalat pris oavsett hur projektet
utvecklas, och den foérdyring som vanligen drabbar svenska badhusprojekt landar inte i
kommunens budget.



Kommunen foljer projektet utan att leda det. Granskar att det som projekteras motsvarar
funktionsbilagan. Hanterar dialogen med invanare, foreningar och skolor. Férbereder
overgangen fran befintlig anlaggning. Personalfragan hor hit tidigt — om kommunen drivit det
gamla badet sjdlv gar personalen typiskt oOver till operatoren enligt LAS vid
verksamhetsovergang. Kompetensen forsvinner inte, men arbetsgivaren byts.

Driftstartsfasen — de forsta sex till tolv manaderna efter invigning — ar den mest
arbetsintensiva. D3 etableras Oppettider, bantimmar, skolsimsschema, simskoleavtal med
féoreningarna, balansen mellan grupper. Dar satts tjansten. Varbergs kommun konstaterade i en
extern utvardering 2024 att samverkan mellan kommun, operatoér och féreningsliv behovde
utvecklas vidare dven efter den forsta inkoérningsperioden. Overgéngen ar arbetsintensiv for alla
parter, oavsett driftform.

Den lopande verksamheten

Nar anliaggningen ar inkdérd moter kommunen operatérens platschef i daglig dialog. Skolsim
koordineras, foreningarnas tider hanteras, klagomal tas om hand. Skolans bantimmar och
foreningarnas tilldelning ar angivna i funktionsbilagan och bevakas i den l6pande uppfdljningen.
Funktionsbilagan ger ett rimligt justeringsutrymme — tillrackligt for normala férdndringar éver
trettio ar. Operatdrens platschef blir kultur- och fritidsférvaltningens férldngda arm i den dagliga
verksamheten.

Taxorna ar reglerade i avtalsbilagan — de far inte avvika fran kringliggande bads nivaer, och
kommunen satter troskelvardena vid upphandlingen. Det ar inte fritt for operatéren att hoja
priserna ndr som helst. Pa samma satt ger funktionsbilagan ett skydd mot att populdra aktiviteter
trangs ut till forman for mer l6nsam verksamhet.

Kommunen och Hemtag mots pa avtalsnivd — i de dldre svenska koncessionsavtalen vart femte
ar, i nyare avtal med ndgra moéten per ar. Dar gar parterna igenom underhallsstatus, ekonomisk
uppfoljning och storre fragor. Kommunen utvecklar typiskt en uppféljningsstruktur éver de
forsta aren med besokstal, kundndjdhet, energianvindning och stérningar. En operatér som
driver flera anldggningar méter samma sak pa 6vriga och kan jamféra, om kommunen efterfragar
det.

Genom mandatperioderna

Mandatperioder ar fyra ar, koncessionsavtalet trettio. Avtalet ligger fast oavsett majoritetsskifte
— detar en av modellens grundlaggande egenskaper och samtidigt en av dess styrkor. Ekonomin
och anldaggningens ramar ar lasta, vilket ger forutsagbarhet bade for kommunen och for Hemtag.
Verksamheten kan styras inom det utrymme avtalet ger — foreningsfordelningar, prioriterade
malgrupper, taxornas inriktning. Det som inte dndras ar dgandet, drift- och underhallsansvaret
och sjalva den ekonomiska ramen.

Ocksa pa Hemtags sida sker forandringar over tid. Operatorens platschef byts. Operatorens
ledning byts. Men kommunen behaller samma motpart — Hemtag som koncessionstagare, agt av
Hemso och Tagebad. Strukturen dr medvetet upplagd for langsiktigt 4gande 6ver hela avtalstiden.
Det skiljer modellen fran kortare driftentreprenader, dar hela leverantoren typiskt byts vart
femte ar.

Efter trettio ar

Nar avtalet Ioper ut ar anlaggningen trettio ar gammal och Hemtags ursprungliga investering ar
amorterad. Badet fungerar fortfarande och har aterstdende ekonomiskt varde. Att da bygga ett
nytt badhus ar sdllan rationellt. Att upphandla driften pa nytt ar inte heller okomplicerat —
anlaggningen kan inte flyttas, och den enda realistiska anbudsgivaren ar &nda den som redan dger
fastigheten.



Den naturliga viagen framat ar en strukturerad omforhandling. Hemtag star for en ny
reinvesteringsplan och parterna enas om en ny ersattningsniva som speglar att kapitaldelen ar
amorterad medan drift, underhdll och de nya reinvesteringarna kvarstir som kostnader.
Mekanismen kan forberedas redan vid avtalstecknandet, sa att bada parter har forutsagbarhet
om vad som hander nér trettio ar har gatt.

Nir nagot brister

Misskotsel och avtalsbrott forekommer. 1 kortare driftentreprenader kan kommunen byta
operatdr vid ndsta upphandlingstillfille. I en koncessionsmodell d&r Hemtag samma motpart
under hela avtalstiden. Men kommunen kan krava atgird nar tjdnsten inte levereras enligt avtal.
Avtalet innehaller mekanismer for viten vid bristande leverans, omforhandling vid vésentligt
dndrade forutsattningar, ytterst havning. Hur Hemtag atgardar bristen ar Hemtags sak och kan
innefatta byte av operator. De flesta avvikelser hanteras dock i l6pande dialog langt innan det
kommer dit.

Vidare i guiden

De foljande kapitlen gar igenom det har i tur och ordning. Det andra rdknar igenom kalkylen —
vad slutsatsen blir om man tar hiansyn till en framtida reinvestering och till en lagre byggkostnad.
Det tredje gar igenom riskerna och hur de fordelar sig mellan kommun och koncessionstagare.
Det fjarde ar politiken: var modellen ar svagast och de fragor som typiskt finns i rummet nar
beslutet narmar sig. Det femte och sjatte handlar om avtalets utformning och den kommunala
redovisningen. Det sjunde forklarar Ekobad. Rikneverktyget pa hemtag.se later kommunen
prova antagandena for det egna projektet.



2. Den ekonomiska bilden i tre steg

SKR 2019-modellen ar den etablerade kalkylmodellen for kommunal dga-eller-hyra-jamforelse.
Den har tagits fram av Sveriges Kommuner och Regioner tillsammans med Kommuninvest. SKR
har publicerat material om aga-eller-hyra-fragan sedan 2008; 2019 ars skrift ar den senaste.
Réakneexemplet i 2019 ars skrift ar en grundskola — 11 250 kvadratmeter BTA, 300 miljoner
kronor i investering, 25 ar. Vi anvdnder det rakneexemplet som utgdngspunkt och justerar det

stegvis sa att det speglar verkligheten for badhus. Sedan tillimpar vi samma logik pa en
badanlaggning.

Steg 1 — Rdkneexemplet rakt av

SKR:s antaganden i grundexemplet: investering 300 mkr finansierad med lan, 4 procents rinta,
amortering 3 procent av utestiende skuld per ar, hyresniva 1 375 kr/m?/ar med ett hyrestilligg
pé 175 kr/m? for vidarefakturerbara kostnader, drift och underhall i egen regi 305 kr/m?/4r.

Hyra och drift rdknas upp 1,6 procent per ar, hyrestilligget 2 procent. Tidsperiod 25 ar. Ingen
reinvestering inrdknad.

Egenregi har hogre kostnad ar 1 (cirka 24 mkr) eftersom rantan dr hog pa den nya skulden. Hyran
ligger lagre ar 1 (cirka 17 mkr) men stiger med KPI. Linjerna mots kring ar 10. Summerat 6ver 25
ar: egen regi 478 mkr, hyra 534 mkr. Egen regi ar 56 mkr billigare. Det ar slutsatsen SKR-modellen
ger i sin grundform — och utgangspunkten, inte slutsatsen, for en badhusbedémning.

Steg 1 — SKR-rakneexemplet rakt av
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Steg 2 — Empirisk fordyring 10 procent

SKR-exemplet utgar fran att investeringskostnaden 300 mkr ar en given siffra. Hemtags
kartlaggning av 48 svenska kommunala badhusprojekt 2016-2026 visar en medianavvikelse pa
10 procent mellan beslutsbelopp och slutkostnad. Det ar inte slumpmassigt: bakom siffrorna

ligger tillaggsbeslut pa vagen fran beslut till invigning, mark och grund som visat sig knepigare,
prisstegringar och utokat innehall.

Tre fjardedelar av projekten i kartlaggningen ar partneringprojekt. Partnering ger minst
spridning av utfall — men dven dar ligger snittet pa 8 procent 6ver beslutet. Lagger vi in 10

procent fordyring i rakneexemplet — investeringen blir 330 mkr istéllet for 300 — krymper egen
regis fordel fran 56 till 19 mkr dver 25 ar.



Steg 3 — Lagre byggkostnad 15 procent

Anta att en privat aktor kan bygga 15 procent billigare med ett patenterat byggsystem.
Entreprenadens andel av totalkostnaden ar typiskt 80-87 procent — resten &r
byggherrekostnader som inte paverkas av byggandet. En 15-procentig entreprenadreduktion blir
cirka 12,75 procent av total investering. Den fordelen kan den privata aktoren vilja att behalla
som marginal eller 6verfora till kommunen via ldgre hyra.

I riakneexemplet dverfor vi férdelen. Hyran sjunker fran 1 375 till 1 216 kr/m?. Skillnaden éver
25 ar: hyra ar 35 mKkr billigare dn egen regi. SKR-modellens slutsats vander.

Steg 3 — Med 15 % byggkostnadsfordel overford till hyran
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Vi har utvecklat ett sddant byggsystem for badanldggningar. Ekobad ger entreprenadbesparingar
pa cirka 15 procent jamfort med konventionellt badhusbyggande, baserat pa utforda projekt. Det
ar samma mekanik som i rdkneexemplet ovan: nir en privat aktor kan bygga billigare an
kommunen, kan hela eller delar av fordelen overforas via ersidttningsnivan. Det ar darfor
ersattningsnivaerna i vara anbud kan ligga pa de nivaer de gor.

Samma rakning pa ett badhus

Vi byter ut skolans siffror mot badhusets. 5 000 kvadratmeter — ett medelstort kommunalt
badhus. 300 mKkr i investering. 30 ar istillet for 25 — det ar typisk koncessionstid och badhusets
dimensionerande livsldngd infor forsta totalrenovering.

Utan reinvestering: egen regi borjar dyrare men sjunker ar for ar genom amortering. Hyran stiger
med KPI. Linjerna mots kring ar 10. Efter 30 ar ar egen regi 54 mkr billigare i nuviarde. Samma
storleksordning som for skolan — rakningen ser likadan ut for bada anldggningstyperna.

Med reinvestering vid ar 25: badhus skiljer sig fran andra verksamhetslokaler pa en avgérande
punkt. Reinvesteringen vid ar 20-25 ar en stor del av totalkostnaden 6ver 30 ar — och SKR-
modellen rdknar inte med den.

20 procent vid ar 25 ar ett medvetet forsiktigt antagande. Det dr inte en empiriskt faststalld niva
— bara sju av kartlaggningens fyrtiodtta anlaggningar ar byggda efter ar 2000, och ingen har an
hunnit till sin férsta stora renovering. Livscykelantaganden fér moderna anlaggningar ar darfor
kvalificerade gissningar, inte provade utfall.

Men det finns skal att vara forsiktig snarare dn optimistisk. Moderna badhus ar inte samma
anldggningar som byggdes pa 1960- och 1970-talet. Bassdangvattnet haller idag 27-34 °C mot 22-
26 °C for en generation sedan, anghalten i hallen ar ungefir 40 procent hogre, och
temperaturskillnaden mot uteluften kan vintertid bli 6ver 50 grader. Det stéller kraftigt hogre



krav pa klimatskalet — fukten soker sig genom konstruktionen och kondenserar mot kalla ytor.
Lagg dartill 6kat besokstryck, fler funktioner under samma tak, hogre miljo- och energikrav, mer
komplex teknik — moderna anldggningar ar helt enkelt mer anstriangda dn sina foregangare.

Branschens svar pa fuktproblemet har varit massiv vattenfast betong. Den tal fukten, men har
givit upphov till tvd aterkommande problem. For det forsta: ndr skador trots allt uppstar — i
tatskikt, fogar eller barande betong — ar de svara och dyra att atgarda.
Renoveringskartlaggningen visar att projekt som borjar som avgransade atgarder vaxer kraftigt
ndr rivningen oOppnar konstruktionen och dolda skador blottlaggs. For det andra: ett
dokumenterat byggfelsmonster som Stockholms stad numera kallar Hogandsmetoden —
bassdnger gjutna i vattenfast betong utan separat tatskikt. Eriksdalsbadet och Husbybadet (bada
1999) ar de tydligaste fallen.

Mot den bakgrunden ar 20 procent vid ar 25 inte ett hogt antagande. Det ar ett forsiktigt
antagande som speglar att en anldggning i drift i 30-40 ar sannolikt kommer krava minst ett
betydande ingrepp nagonstans pa vigen. Och det racker — redan det krymper SKR-modellens
54-miljonersfordel for egen regi till cirka 9 mkr. Alternativen blir da ekonomiskt likstdllda inom
en marginal som dr mindre dn modellens egen osédkerhet.

Med rakneverktyget kan kommunen prova andra nivaer for det egna projektet — vid 30 procent
vander slutsatsen helt over till koncessionens fordel.

Vad det betyder for en kommun

En enda post — reinvesteringen — urholkar SKR-modellens slutsats for badhus. Fragan blir da
vad valet egentligen handlar om: risk, radighet, forutsdgbarhet, och hur en reinvesteringspuckel
vid ar 20-25 ryms i kommunens ekonomi. Den ekonomiska kalkylen blir da en ingang till en
bredare diskussion, inte en slutpunkt. Rikneverktyget pa hemtag.se later kommunen sjilv ange
antagandena for det aktuella projektet och jamfora utfallet 6ver tid — det ar en del av det material
som ldmnas over vid besoket pa en av vara anlaggningar.



3. Risk och vad som faktiskt hander

En koncessionsmodell flyttar risker — byggfas, drift, reinvestering — fran kommunen till
koncessionstagaren mot fastindexerad arsersattning. Fragan ar vad riskéverforingen ar véard, och
hur den ska behandlas i en jamforelse mellan modellerna. Rakneverktyget anvander ett spann pa
10-20 procent av investeringen i nuvarde. Det dr inte en branschnorm. Riksgélden konstaterar i
sin OPS-kommentar 2/2021 att vardet dr svart att kvantifiera &ven med stort underlag, men att
uteldmna det leder till en orealistisk jamforelse.

Den sektor som ska bara de har riskerna ar pressad. SKR:s egen ekonomirapport maj 2026
konstaterar att kommunsektorn star infor strukturella utmaningar och att kommande 6verskott
inte racker till de stora investeringsbehov som finns. Det gor att fragan inte langre ar teoretisk —
vilka risker en kommun vill bira, utan vilka risker den klarar att bara. Avsnitten som foljer gar
igenom de risker som dr specifika for badhusinvesteringar.

Byggfasens risk

Hemtags kartlaggning av 48 svenska badhusprojekt visar medianavvikelse 10 procent mellan
beslutsbelopp och slutkostnad. Tre fjardedelar ar partneringprojekt — dar ligger snittet 8
procent over beslutet. Avvikelsen ar inte slumpmassig: tilldggsbeslut pa vagen, mark- och
grundforhdllanden som visat sig knepigare, prisstegringar, utdkat innehall. I
koncessionsmodellen tar koncessionstagaren denna risk i fastpris-anbudet.

Driftens risk

Ranteuppgang, energiprisuppgdng, driftstorningar, underskott i driften. Repordntan har rort sig
fran -0,50 till 4,00 procent pa tio ar, elpriserna i sédra Sverige mangdubblades 2022. Vart och ett
av dessa har intréffat i svensk samhallsekonomi eller badhusdrift under de senaste 30 dren. For
att 10 procent (30 mkr for en 300 mkr-investering) ska motsvaras racker det att nagra intraffar
under en avtalstid. Vid 20 procent (60 mkr) behéver fler intraffa, eller storre varianter av dem.
Det hir ar inte varsta tinkbara utfall — det handlar om hur manga av de tinkbara hdndelserna
som sannolikt intraffar under en 30-arsperiod.

Reinvesteringen som strukturell risk

Badhus aldras snabbare dn andra fastighetstyper — tekniska system, ytskikt och tétskikt slits av
fukt, klor och varmt vatten. Den stdrsta enskilda riskposten for en kommun i egen regi ar
reinvesteringspuckeln vid ar 20-25. SKR-modellen uteldmnar den. Hemtags kartlaggning av
renoveringar 2010-2026 visar betydande spridning — fran delrenoveringar utan stomingrepp
till omfattande totalrenoveringar. Tvd monster framtrader: anldggningar med dokumenterade
byggfel kraver tidiga och kostsamma ingrepp; och uppskjutet underhall under driftsfasen blir
akut och kostsamt nar det vl landar.

Budgetcykelrisken

En kommun dr bunden av arliga budgetcykler. Nar budgetutrymmet pressas ar badhuset ofta inte
hogsta prioritet i forhallande till skola, vard och omsorg. Underhall kan skjutas framat och senare
bli akuta atgidrder — vilket kostar mer och stor verksamheten. En koncessionstagare har inte
denna budgetstruktur — fastighetsbolaget bar kostnaden 6ver hela livscykeln och kan planera
underhall utan arlig politisk provning.

Portfoljrisken



En kommun forvaltar en bred fastighetsportf6lj dar badhuset skiljer sig fran det 6vriga bestandet
— skola, vard, kontor, kultur. En fastighetsdgare som specialiserar sig pa badhus har ett annat
utgangsldge — anlaggningen ar kirnaffiren, inte en post bland andra. Det ar en strukturell
skillnad som vager tungt 6ver 30 ar.

Vad rakneverktyget gor med risken

Réakneverktyget visar tre nivder pa en forsvarbar koncessionsersattning: en nedre niva (likvardig
ersittning, samma nuvirde som egen regi), en mittniva (+10 procent av investeringen), och en
ovre (+20 procent). Om koncessionsersattningen ligger inom spannet dr den motiverad av
riskoverforingen. Spannet giller bara driftsfasens risker; byggfasens fordyring raknas in i
investeringsbeloppet.

Verktyget ar inte ett beslutsstod som ger ett svar. Det ar ett rakneunderlag som later utredaren
utforska olika scenarier. Standardvardena ar 6ppet redovisade och kan justeras av kommunen
sjalv. Detaljerade forutsattningar for riskvarderingen finns under fliken Kallor och metod i
verktyget.



4. Modellvalet ar politiskt

Den ekonomiska jamforelsen ar inte hela bilden. FA kommunala fragor engagerar véljare som
badhus — det syns i folkomrdstningar och lokala debatter. Och fa langsiktiga ataganden binder
kommunen som ett 30-arigt koncessionsavtal. Modellvalet ar darfor politiskt &ven nar kalkylen
vander till koncessionens fordel. Det har kapitlet gar igenom var modellen ar svagast och de fem
fragor som typiskt finns i rummet nér beslut ska fattas.

Dar modellen ar svagast

Det finns argument mot koncessionsmodellen som vi tycker biter. Det ar inte taktiska
invindningar utan principiella, och de behdver motas pa sin egen niva — inte avfiardas med
ekonomiska rakningar.

Vad ett badhus dr till for

Det starkaste argumentet mot koncession ar principiellt: att badhuset dr en samhallsfunktion,
inte en finansiell produkt. Nar en kommun upphandlar drift som hanger ihop med fastigheten kan
det uppfattas som ett steg bort fran att se badhuset som ren samhallsservice. Argumentet biter
mindre ndr koncessionstagaren i praktiken fungerar som kommunens foérlingda arm —
fastighetsdgaren bygger och underhadller enligt kommunens specifikationer, avgifter och
Oppettider regleras i avtalet, och kommunen behdller den styrande rollen. Men for politiker som
ser fragan pa principiell niva viger argumentet dnda.

Demokratisk insyn och offentlighet

[ egen regi ar allt granskningsbart genom offentlighetsprincipen. I koncessionsmodellen ar
operatorens interna verksamhet privat. Det skapar en mindre transparent milj6 dar tjansteméan
har svarare att granska driftskvaliteten pa samma sitt. Det r ett reellt avbrack som inte helt kan
avtalas bort, dven om valutformade rapporterings- och uppféljningskrav i avtalet minskar
avstdndet.

Konkurrenssituationen

Den svenska marknaden for badhusdrift ar begransad — Medley dr dominerande operator, Actic
kompletterar. Det innebar att vid omfoérhandling eller avslut kan kommunen hamna i en svagare
position dn vid en marknad med fler aktorer. Detsamma giller pa fastighetsdgarsidan:
marknaden for specialiserade badhuségare ar inte stor, vilket paverkar forhandlingslaget vid
eventuella omférhandlingar.

Ldangsiktig politisk legitimitet

Ett koncessionsavtal l6per i 30 ar och 6verskrider sju mandatperioder. Det ar politiskt bindande
pa ett satt som fa andra beslut &r. Det ar en hederlig invandning att den valda majoriteten kan
binda ladngt fler framtida majoriteter dn vad som ar rimligt. Det vager tyngst i kommuner med
skiftande politisk majoritet eller dar modellvalet inte har bred politisk férankring vid
beslutstillfallet.

Fyra argument racker inte for att avgora valet — men de racker for att modellen inte ska

framstallas som problemfri.

Fem fragor som typiskt finns i rummet

I varje koncessionsprocess aterkommer ungefir samma fragor. Det ar legitima fragor som
fortjanar raka svar.



Det dir inte NKS

For manga handlar "OPS" om Nya Karolinska — fordyringar, juridiska tvister, anger. Det ar
forstaeligt. Ett badhuskoncessionsavtal dr inte detsamma. Det dr en avgransad fastighet, inte ett
verksamhetspaket. Avtalskonstruktionen ir beprévad i Sverige sedan Angelholm 2011 och
Tyreso 2013. Motparten dr en kommun, inte ett internationellt konsortium. Och rakneverktyget
ar 6ppet — alla parametrar och antaganden ar synliga och justerbara.

30 ar dr forutsdgbarhet, inte fastldsning

Avtalstiden later som fastlasning men ar forutsdgbarhet. Egen regi ar ocksa fastlasning, bara med
mer osdker kostnadsbild. Reinvesteringspuckeln vid ar 20-25 ar fastlasning som blir synlig forst
niar den landar. Avtalet innehdller dessutom omférhandlingsklausuler vid storre
marknadsforandringar, change-of-control-skydd, vites- och havningsmekanismer. Det ar inte
oforanderligt.

Kommunen dr ofta bra pa drift

Manga kommuner driver sina badhus utméarkt. Det vore fel att antyda ndgot annat.
Koncessionsmodellens fordel &r inte att vi ar battre pa drift. Det ar en strukturell
incitamentsskillnad: en koncessionstagare dger fastigheten i 30 ar och har incitament som ingen
kommun kan ge sin egen organisation — var forlust om anldggningen inte underhalls, var forlust
om besokarna sviker.

Avtalet dir inte krdangligt

Komplexiteten i koncessionsavtal uppfattas ibland som obegriplig. Det handlar om tydligt
definierade paragrafomraden, beprévade éver femton ar i svenska badhuskoncessioner. Bilagan
om avtalsutformning gar igenom dem omrade for omrade, med jamforelse av fem svenska
koncessionsavtal — for kommunens jurister att lasa.

Vad vi tjéinar pengar pa

Fragan vad koncessionstagaren tjanar pengar pa ar legitim. Svaret ar en marginal som ligger i
niva med ovrig samhallsfastighetsforvaltning — inte hog, men forutsagbar. Rikneverktyget visar
internranta och vinstmarginal.



5. Avtalsutformning — det kommunen bor
sdkerstilla

Ett koncessionsavtal for badhus innehéller sex centrala mekanismer som kommunen behdver
forstd och paverka under upphandlingen. De ar inte juridisk akrobatik — de ar de praktiska
skydden for att avtalet ska fungera 6ver 30 ar.

De sex mekanismerna

Funktionsbilagan reglerar tjdnsteomfattningen kvantitativt — oppettider, bantimmar, férdelning
mellan skolsim, foreningar och allmanhet, plus ett bestamt justeringsutrymme. Den ar grunden
for all uppfdljning och samtidigt revisorns underlag for komponentindelningen enligt RKR R5.

Ersattningsmodellen anger den fasta indexerade arsersattningen och hur den justeras vid storre
forandringar av tjdnsteomfattningen. KPI-indexering ar standard.

Underhallsatagandet specificerar koncessionstagarens atagande att halla anlaggningen i ett
definierat skick under hela avtalstiden, inklusive l6pande underhall och reinvesteringar.

Uppf6ljnings- och rapporteringskraven ger kommunen kontinuerlig insyn i drift, ekonomi och
anldggningens skick. Det ar den operativa motsvarigheten till offentlighetsprincipens insyn.

Omforhandlings- och foérandringsklausulerna hanterar stérre marknadsférandringar och nya
forutsattningar. Change-of-control-skydd reglerar dgarférandringar hos koncessionstagaren.

Havnings- och vitesmekanismerna ar de yttersta skydden — vad som hander om
koncessionstagaren inte fullgor sina ataganden.

Den fordjupade genomgdngen av varje mekanism med jamforelse av fem svenska
koncessionsavtal — Jarfilla, Kalmar, Nacka, Upplands-Bro och Angelholm — ligger i bilagan
Utformning av koncessionsavtal for badhus och pd hemtag.se under Avtalsutformning.

Exempel — avtalsbilaga om tjdnsteomfattning
Oppettider: vardagar 06:00-22:00, helger 08:00-20:00.

Bantimmar per vecka: 65 timmar motionssimning, 35 timmar simskola och vattengymnastik,
resterande tid allmanhetens bad.

Skolbad: 33 timmar per vecka under terminstid. Féreningar: 24 timmar per vecka fér simklubbar
och vattenidrottsfdreningar.

Justeringsutrymme: kommunen kan, utan ny féorhandling, justera tjansteomfattningen inom +15
procent av angiven omfattning. Férandringar utover detta intervall féranleder forhandling om
ersattningen.

Uppf6ljning: operatdren rapporterar manadsvis bantimmar, besok och avvikelser till kommunen.

Liknande formuleringar finns i Kalmar 2021 och i upphandlingsunderlaget fér Upplands-Bro 2026.



6. RKR R5 — koncessionsavtalets redovisning

Nar en kommun upphandlar ett badhus som koncession Kklassificeras avtalet vanligtvis som
finansiell leasing enligt RKR R5. Radet for kommunal redovisning utfirdar rekommendationen
som styr hur avtalet ska behandlas i kommunens riakenskaper. For badhus ar tva indikatorer
typiskt uppfyllda: avtalstiden tacker storre delen av anldggningens ekonomiska livslangd (30 ar
av 40-50 ar), och specialanpassningen dr hog — en badanldggning ar svar att anvanda till annat.

Vad Klassificeringen innebar

Klassificeringen som finansiell leasing innebar tre saker i kommunens rakenskaper. En
nyttjanderatt aktiveras pa balansriakningen, satt till nuvirdet av minimileaseavgifterna eller
anldggningens verkliga virde om det ar lagre. En motsvarande leasingskuld redovisas pa
passivsidan och ingdr i kommunens nettoskuld. Den arliga ersittningen fordelas i
resultatrakningen i tre delar: avskrivning pa nyttjanderatten, rantedel pa leasingskulden, och en
lopande tjdnstedel som kostnadsfors ar for ar utan att kapitaliseras.

Rakneexemplet i bilagan Koncessionsavtal som finansiell leasing enligt RKR R5 visar
konsekvenserna konkret. For en 300 mkr-investering med 40 procent tjanstedel aktiveras cirka
235 mkr — 65 mkr lagre dn vid egen regi. Resultatbelastningen 6ver 30 ar blir 600 mkr for
koncessionen mot 621 mkr for egen regi — en skillnad pa 21 mkr. Det dr en redovisningseffekt
av R5, inte en kostnadsbesparing.

Vad hamnar pa balansrikningen ar 0?

EE P2 balansrakningen som leasingskuld / » Hamnar inte pd balansridkningen
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Vad kommunen bor sakerstalla

Fyra atgarder minskar risken for revisionsanmarkningar. Ange tjansteomfattningen i siffror i
avtalet — det ger revisorn material att prova komponentindelningen mot. Berdkna
redovisningseffekten innan avtalet tecknas, sa att den ar kiand vid beslutstillfillet. Stam av med
kommunens revisor i forvig — bade Klassificeringen och komponentindelningen. Spara
kostnadsanalysen som ligger till grund for tjansteandelen — det ar den revisorn vill se.

Den fullstindiga genomgangen — rantehierarki, komponentindelning enligt idéskriften, exempel
pa avtalsbilaga om tjinsteomfattning, referensfall Tyres6 Aquarena 2024 — ligger i bilagan om
finansiell leasing och pa hemtag.se.



7. Ekobad — varfor fordelen finns

[ kapitel 2 spelade Hemtags Ekobad-system en avgorande roll: en 15-procentig
entreprenadbesparing som 6verfors till kommunen via lagre ersattning. Det har kapitlet forklarar
varfor fordelen finns och vad systemet ar.

MyRgS BADHU

Hus i hus — den vatbdrande klimatzonen avskild frdn det Myrsjé badhus — Ekobad i sin fdrdiga form
yttre klimatskalet

Problemet

Den dominerande tekniska risken i ett badhus ar fukt. Klorerad luft, varmt vatten och stora
temperaturskillnader mellan inomhus- och utomhusluften skapar férhallanden dar fuktig luft
tranger genom Kkonstruktionen och bildar vatten pa kalla ytor. Manga svenska badhus har
drabbats av betydande fuktproblem efter 10-20 ars drift — i nagra fall har problemen lett till
tidiga totalrenoveringar eller ersattningar.

Losningen

Ekobad bygger pa att den vata delen av badhuset — dar bassidngerna finns — ar fysiskt separerad
fran det yttre skalet. Det ar ett hus i hus. Den vatbarande konstruktionen i ett traditionellt badhus
ar exponerad mot badklimatet — fukt, klorider, virme — och maste darfor byggas i massiv
vattenfast betong. Nir den vatbarande delen i stillet skyddas av en buffertzon med torrt
rumsklimat finns inte ldngre den begransningen. Da kan materialvalen styras av vad som faktiskt
fungerar bast — KL-trd i klimatskdrmen, klimatreducerad betong dar betong behévs (bjilklag
runt bassanger och bottenplatta), stalbassanger i stallet for platsgjuten betong. Tva oberoende
konsulter — RISE och Polygon/AK-konsult — har bekraftat att Ekobad ar fuktsakert. Plant An
Idea har berdknat koldioxidutsldppen enligt standarden EN 15978: omkring 40 procent lagre an
traditionell betongkonstruktion, och cirka 25 procent lagre dven mot ett klimatreducerat
traditionellt alternativ.



Klimatpaverkan — Ekobad jamfort med traditionellt badhus
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Killa: Plant An Idea (2025), berdknad enligt EN 15978

Den ekonomiska konsekvensen

Den ekonomiska fordelen foljer av samma princip som klimatférdelen. Nar den vatbarande
konstruktionen inte langre maste byggas i massiv vattenfast betong liknar projektet mer en vanlig
byggnation an ett specialiserat badhusprojekt. Det blir enklare och mer forlatande: kortare
byggtid (cirka 18 manader mot 24), mindre material, och lagre krav pa specialiserad
badhuskompetens. Jamfort med konventionellt badhusbyggande ser vi minst 15 procents lagre
kostnad i vara projekt.

Vi har inga marginaler gémda i prisbilden mot kommunen. Hela fordelen fors vidare till en sédnkt
arsersattning. Det ar darfor ersittningsnivaerna i vara anbud kan ligga pa de nivaer de gér — och
det ar forutsattningen for att den ekonomiska kalkylen i kapitel 2 ska vdnda.

Den tekniska genomgangen av Ekobad — konstruktionen, fuktforskningen, klimatberdakningarna,
och referensfallen Tyres6 Aquarena, Jarfallabadet och Myrsjo — ligger pa hemtag.se under
Ekobad och i bilagan om klimatpaverkan.



8. Vidare lasning

Guiden ger orientering. Det fordjupade materialet ligger pa hemtag.se — en samlingsplats for det
vi och natverket runtomkring har lart oss om svenska badhus. Materialet dr 6ppet — ocksa for
kommuner som valjer egen regi.

Pa hemtag.se

Kartlaggningen av 48 svenska badhusprojekt 2016-2026 finns sokbar — varje projekt har ett
kort med uppgifter och Kallor, plus en analys av fem aterkommande monster.

Tyres6 Aquarena och Jarfillabadet redovisas ménad for manad med besoksstatistik, ekonomi och
drift — sa langt det ar mojligt med 6ppna data.

Riakneverktyget i Excel later kommunen ange antagandena for det egna projektet och jamfora
utfallet 6ver tid. Standardvardena ar dppet redovisade och kan justeras. Rakneverktygets fyra
sarskilt diskutabla parametrar — KPI-utveckling, kostnad efter koncessionsperiodens slut,
driftniva och diskontering — ar markta som sddana och kan testas.

Avtalsutformning, RKR R5, Ekobad och kartlaggningen av svenska badhusrenoveringar 2010-
2026 har egna fordjupningssidor med tabeller, diagram och referenser.

Bilagor till denna guide

Kommunens ekonomi — en jamforelse. Rikneunderlag som visar SKR-modellen i tre steg och
tillampningen pa badhus, plus rakneverktygets metod och forbehall.

Koncessionsavtal som finansiell leasing enligt RKR R5. Rakneexempel, referensfall Tyreso, och
vad kommunen bor sdkerstalla i upphandlingen.

Utformning av koncessionsavtal fér badhus. De tio paragrafomradena jamférda mot fem svenska
koncessionsavtal.

Svenska kommunala badhusprojekt 2016-2026. Kartlaggningen i tabellform med
kallhdnvisningar per projekt.

Kontakt och dialog

Hemtag tar gidrna emot fragor, invandningar och rattelser. Materialet ar under utveckling —
kartlaggningen utdkas lopande, rakneverktyget kalibreras mot nya siffror, och bilagorna
uppdateras nar nya beslut eller rapporter dndrar bilden. Mejladresser och kontaktvagar finns pa
hemtag.se. Vi tar ocksa emot direkt aterkoppling pa guiden — den fortsatter att bli battre nar
lasare papekar vad som inte haller.
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